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EDITORIALE DEL PRESIDENTE

Avv. Gabriele Bruyere

Presidente Nazionale Uppi

a peculiarita dell’'UPPI, lo ricor-
Ldo a me stesso ed a noi tutti, &

quella di un sindacato e di una
associazione di categoria unica, ca-
pace negli oltre quarantanni di vita
di disegnare prospettive, di costrui-
re progetti, di cambiare con i fatti le
situazioni facendo un percorso che
ci vede al fianco dei cittadini e dei
proprietari di immobili nella difesa
dei loro diritti e della “Casa”, bene
costituzionalmente garantito, che ci
ha consentito di darci una “reputa-
zione” che nessun’altra organizza-
zione della proprieta puo vantare.

Un patrimonio di credibilita di cui
siamo partecipi e protagonisti e del
quale, con orgoglio, dobbiamo ren-
dere ben consapevoli tutti i nostri
associati, per metterli in condizione
di capitalizzare per loro e per le loro
famiglie, tutto quello che ogni gior-
no UPPI costruisce.

Abbiamo e perseguiamo dunque
un compito impegnativo: essere il
punto di trasmissione tra le politiche
nazionali che hanno completamente
tralasciato e dimenticato il proble-
ma casa ed i diritti dei proprietari di
immobili, e d'altro canto di portare
verso |'alto le nostre peculiarita, i no-
stri progetti, le nostre aspettative per
fare crescere ancora di piu I'UPPI.

Dobbiamo pertanto continuare ad
affrontare gli attacchi che sistemati-
camente vengono portati alla pro-
prieta immobiliare, particolarmente
alla prima casa con il tentativo di
reintrodurre I'lMU grazie anche alla
insistente e sconsiderata richiesta
dell’'Europa in merito, e con l'insi-
stente pensiero di introdurre anche
una nuova ennesima patrimoniale
per potere far fronte ai bisogni di
cassa per recuperare facilmente de-

naro al fine di coprire alcune scon-
siderate elargizioni pubbliche (ne-
cessarie solamente per accaparrarsi
voti elettorali), e combattere queste
non tanto ipotetiche problematiche
evitando recriminazioni e rimpian-
ti, con forte slancio, con proposte
e progetti per non perdere ancora
e sempre piu la certezza del bene
casa.

Dovremo continuare ad impegnar-
ci per darci obiettivi misurabili sul
breve e medio periodo, sviluppare
progetti in coerenza con le singole
situazioni territoriali, avere come li-
nea guida un progetto nazionale e
la capacita di applicarlo.

Dobbiamo necessariamente fare
approvare, il prima possibile, il dise-
gno di legge per introdurre anche
per i contratti ad uso diverso dall’a-
bitazione, un canone di locazione,
cosi come per |'uso abitazione, che
dovra essere fissato entro una fascia
di oscillazione concordata secondo
gli accordi territoriali che verranno
pattuiti tra le organizzazioni di ca-
tegoria maggiormente rappresen-
tative dei proprietari di immobili e
dei sindacati degli inquilini, onde
ottenere le agevolazioni fiscali qua-
li nuovamente una cedolare secca
al 10% e una tassazione Imu e Tasi
applicando I'aliquota stabilita dal
comune con riduzione del 75%.

Mentre il reddito imponibile dei
fabbricati locati dovra ulteriormente
essere ridotto del 30%, a condizione
pero che nella dichiarazione dei red-
diti relativa all'anno in cui si intende
usufruire della agevolazione in og-
getto vengano indicati, come per
I'uso abitazione, gli estremi di regi-
strazione del contratto di locazione,
I'anno di presentazione della de-
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nuncia dell'immobile ai fini dell'im-
posta comunale sugli immobili ed il
Comune di ubicazione dello stesso
fabbricato.

Non paiono esistere altri modi per
incentivare la locazione ad uso di-
verso dall’abitazione per i quali la
sola cedolare secca per i contratti
decorrenti dal 2019 & decisamente
insufficiente soprattutto se non vi
sono conduttori a cui locare.

Servono pertanto non solo le age-
volazioni fiscali per il proprietario
ma un canone calmierato secondo
accordi territoriali (con assistenza o
attestazioni in merito alla risponden-
za del canone agli accordi stessi da
parte delle associazioni di categoria
maggiormente rappresentative) e
una riduzione della durata del con-
tratto per incentivare anche i con-
duttori alla stipulazione dei contratti
stessi.

Difatti 'assistenza e gli accordi ter-
ritoriali, le nuove strutture di servizio
che si sono avute per i contratti ad
uso abitazione sono esempi che, co-
me si prevedeva, hanno avuto non
solo ampia risonanza ma concreti
vantaggi.

Noi stessi come associazione mag-
giormente rappresentativa, pur nel-
le difficolta della prima applicazio-
ne, siamo stati capaci di offrire ser-
vizi altamente qualificati e tagliati su
misura, proprio grazie alla prepara-
zione dei nostri tecnici: certo & che
piu sapremo essere uniti e convinti
di lavorare per obiettivi che appar-
tengono a tutti, piu raggiungeremo
i traguardi che ci daremo e che sara
necessario fissare.

Solo cosi costruiremo quel nuovo
modo di essere, quel nuovo stile
necessario all'UPPI per fare un ul-
teriore salto verso il futuro e dare
continuita ed opportunita ai nostri
associati e a tutte le nostre sedi di
svilupparsi ulteriormente.

Se accanto a cio ed agli altri ser-
vizi, che usualmente abbiamo dato
e continuiamo a dare ai nostri as-
sociati, diamo ulteriori servizi quali,
ad esempio, quello di usufruire di
un CAF (la nostra & "'unica associa-
zione di categoria in grado di farlo
mediante I'accordo Nazionale sot-
toscritto con il CGN) che permet-
te loro di ottenere anche all’inter-
no dell’'UPPI un servizio per le loro
esigenze fiscali in grado di aiutarli
anche fiscalmente) questo nuovo
servizio (che non comporta alcuna
spesa per la sede provinciale, ma
anzi l'introito del 10% del quantum
della prestazione del CAF) sicura-
mente potrebbe essere un ulteriore
modo per fidelizzare ancora di piu
I"associato.

E potremmo anche ricevere |'iscri-
zione di nuovi associati interessati
anche dalla possibilita di usufruire di
nuovi servizi poiché non possiamo
e non dobbiamo dimenticare che
la crescita dell’'UPPI si affida, natu-
ralmente, alle adesioni, ai contributi
ed al supporto di tutti i proprietari
di casa e dei cittadini che ne fan-
no parte e ne vorranno farne parte;
cio in considerazione dei nuovi bi-
sogni insieme con le nuove sensi-
bilita, conseguenza dei processi di
accelerazione degli eventi propri del
nostro tempo, e cid non gia per en-
fatizzare un effimero “nuovismo” ma
per riproporre I'UPPI in una forma
sempre piu accattivante onde far
conoscere i valori che hanno inner-
vato la nostra storia anche attraver-
so |'utilizzo di contenitori piu conso-
ni alle nuove esigenze

Il Presidente Nazionale
Awv. Gabriele Bruyére



RICORRE QUEST'ANNO IL VENTESIMO
ANNIVERSARIO DELLA COSTITUZIONE
dell’'Union Paneuropéenne de la Propriété

Immobiliére

diffusasi in tutto il territorio nazionale

con oltre duecento sedi provincia-
li e comunali, dopoche I'Uppi era stata
invitata dall’lONU a presiedere il forum
“Housing Solution” alla conferenza mon-
diale sugli insediamenti umani “Habitat
1", tenutasi ad Istanbul nel 1996, veniva
realizzato |'ambizioso obiettivo di esten-
dersi oltre i confini nazionali, fondando in
quello stesso anno 1996 I'Uppi Internatio-
nal, attraverso la quale venivano costituite,
nel giro di pochi anni, sedi oltre Oceano
come in Australia, negli Stati Uniti, nel sud
America e nel nord America.
Presto veniva ravvisata, peraltro, la neces-
sita di potere incidere a livello europeo,
essendo ormai da anni diventate Bruxelles
e Strasburgo i centri di diffusione delle
norme regolatrici dei pill importanti settori
della vita democratica come quello della
casa.
Veniva cosi costituita il 16 Aprile 1999 a
Strasburgo I"'Unione Paneeuropea della
Proprieta Immobiliare.
Cadute le frontiere, stabilita la libera circo-
lazione delle persone, dei beni, dei servizi
e dei capitali tra i Paesi che fanno parte
della Comunita Europea, era divenuto in-
dispensabile confrontare i diversi tratta-
menti, normativo e fiscale, che i vari Stati
riservano al settore.
Era, quindi, nata la necessita di collegarsi
strutturalmente con gli altri partners eu-
ropei per portare avanti tutti assieme le
istanze comuni ai proprietari immobiliari
dei diversi paesi del vecchio continente.
Lo scrivente, nella qualita di Presidente
della neonata struttura europea, si recava
piu volte a Bruxelles, presentando concre-
te richieste a difesa dei proprietari immo-
biliari dei vari Paesi
Europei, per ottenere quello che dai go-
verni nazionali non si era riusciti ad avere.
La costituzione ufficiale dell'Uppi europea
era stata preceduta da un interessante
incontro-dibattito sui problemi della pro-
prieta immobiliare in Europa tenutosi a
Lisbona
alcune settimane prima. Nel corso di tale
dibattito vennero gettate le basi del do-
cumento fondante della costituita Uppi
europea.
Ricordo che alla solenne cerimonia di co-
stituzione, oltre ai numerosi delegati dei
Paesi aderenti, parteciparono per I'ltalia
ben 36 delegati in rappresentanza delle
principali sedi

Fondata I'Uppi a Genova nel 1974,

Avv. Nerio Marino

Uppi, dalla Sicilia al Veneto, delegati che
vennero poi ricevuti da Eurodeputati Italia-
ni ed ammessi ad assistere ad una seduta
del Parlamento Europeo.
In una successiva audizione tenuta a Bru-
xelles sotto la presidenza del rappresen-
tante della Polonia, ebbi a concludere il
mio intervento con le seguenti espressio-
ni:" E giunto il momento di sconfiggere
quella linea di pensiero, formatasi piu o
meno consapevolmente presso la gran
parte degli Stati Europei, che porta a con-
siderare la Proprieta Immobiliare quasi
come una colpa da punire, da reprimere,
quanto meno da impedire che si diffonda.
Eppure la proprieta privata costituisce il
cardine intorno a cui ruotano i sistemi eco-
nomici delle moderne societa.
Essa, quale espressione non seconda-
ria d'irrinunciabili diritti di liberta, deve
trovare la sua giusta collocazione in ogni
moderna democrazia, che é istituto tipi-
camente umano, di elevata ispirazione cul-
turale e morale, in cui la dignita di ciascun
uomo sia salvaguardata al massimo, nella
consapevolezza della tendenziale ugua-
glianza di tutti gli uomini nel rapporto con
la societa.
Per questa integrale espressivita, la demo-
crazia deve protendersi verso la costruttiva
ricerca del meglio, attraverso uno sforzo
comunitario, che realizzi I'appagamento
dell'uomo nelle sue naturali aspirazioni
che non posso, pertanto, che trovare in
essa legittimo riconoscimento.
Nel momento in cui si abbattono le fron-
tiere dei vari Stati per dare vita ad un nuo-
vo soggetto internazionale, per ora solo
economico, ma presto si prevede anche
politico, nel momento in cui capitali, beni,
servizi e persone possono liberamente cir-
colare nei Paesi della Comunita Europea,
riteniamo sia giunta |'ora di avviare un pro-
cesso di armonizzazione, se non proprio
di unificazione, delle diverse politiche e
legislazioni che sovrintendono al settore
immobiliare”.
Awv. Nerio Marino
Presidente Uppi International e
Union Paneuropeenne
de la Propriété Immobiliere
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LA MESSA IN SICUREZZA E LA RIQUALIFICA-
ZIONE DEL PATRIMONIO EDILIZIO ITALIANO
IL PRINCIPIO DI PREVENZIONE E IL LIBRET-

TO DI FABBRICATO

Avv. Giacomo Carini

Presidente Onorario Uppi

er affrontare con concretezza e
Pserieté il problema della sicu-

rezza degli edifici occorre tener
presente UN DATO ESSENZIALE ED
INCONTESTABILE: “il patrimonio im-
mobiliare ITALIANO, sia pubblico che
privato, spesso sorto senza il rispetto
delle regole ed addirittura abusiva-
mente, E A RISCHIO come testimo-
niano i frequenti ed improwvisi crolli
parziali o totali, che potrebbero essere
evitati se nel nostro “BEL PAESE,” vi-
gesse la cultura della PREVENZIONE".
Alcuni dati del CENSIS, rimontanti al
1999, individuarono in tremilionicin-
quecentosettantacinquemila il numero
degli edifici “ a rischio” perché degra-
dati, riguardanti maggiormente quelli
costruiti dal dopoguerra in poi nonché
molti fabbricati storici. Tale numero
& da ritenersi approssimativo perché,
come & noto, i dati statistici si basano
su indagini a campione, ED E CERTA-
MEMTE AUMENTATO NEGLI ANNI
SUCCESSIVI.
Il direttore del CENSIS dell’'epoca,
dott. Giuseppe Rana, commentando i
dati del rapporto del 1999, evidenzio
I'insicurezza costruttiva delle nostre
citta, soprattutto per quanto riguar-
da il patrimonio abitativo, e concluse
affermando che: “LA VERIFICA DEL-
LE CONDIZIONI STATICHE DEGLI
EDIFICI E ORAMAI UNA QUESTIO-
NE DA FAR RIENTRARE NELLA PIU’
AMPIA SFERA DEGLI INTERVENTI
VOLTI A TUTELARE LA SICUREZZA
PERSONALE DEGLI ABITANTI” e cio
la si potra garantire efficacemente
SOLO ATTRAVERSO UN’'AZIONE DI
MONITORAGGIO E PREVENZIONE
prioritariamente rivolta al patrimonio
edilizio valutato a maggiore rischio di
crolli o cedimento strutturali.
Tale obiettivo e riportato anche nel
regolamento edilizio di alcuni comuni
e, in particolare, del comune di Napoli
laddove si proclama pomposamente:
“una continua ed attenta manuten-
zione degli edifici, impianti, delle aree

e delle opere in generale che costi-
tuiscono la citta deve divenire, per
tutti gli operatori, pubblici e privati,
una prassi costante e responsabile. La
citta, come complesso di opere natu-
rali ed artefatte, richiede, per la sua
sopravvivenza e per il suo sviluppo, la
cura e la manutenzione di se stessa; il
degrado per abbandono non é sola-
mente un fattore di inquinamento e
di pericolosita ma anche I'immagine
di disattenzione di una societa verso
il suo habitat”.

Tali buone intenzioni, dovevano ri-
guardare non solo il fabbricato come
involucro ma anche gli impianti di cui i
condominii e le singole unita immobi-
liari usufruiscono tant’e che la maggior
parte dei crolli & statisticamente do-
vuta a fughe di gas o a lavori eseguiti
SENZA LA DOVUTA INDAGINE SUL-
LA CONSISTENTA STATICA.

Ma a tali sacrosanti principi non si &
data alcuna attuazione ed anzi anche
nel caso d i richieste da parte dei pro-
prietari di esecuzione di lavori straor-
dinari nell’'ambito delle loro unita im-
mobiliari si & operato un controllo solo
di tipo “cartaceo burocratico” senza
alcun successivo accertamento in loco
della conformita dell'intervento posto
in essere a quanto dichiarato di voler
effettuare per cui, a volte, si sono posti
in essere in essere anche interventi dif-
formi con coinvolgimento delle strut-
ture ed aggravamento della situazione
statica degli edifici.

Per cercare di porre rimedio a tale pe-
ricolo in una dei tanti progetti di rifor-
ma del condominio era stato previsto
I'obbligo dell'amministratore di verifi-
care, anche con |'ausilio di un tecnico
ed a spese del singolo condomino, la
CONFORMITA dei lavori straordinari
esequiti o in via di esecuzione, a quan-
to dichiarato al Comune negli atti uffi-
ciali. Tale utilissima norma non fu poi
inserita nel definitivo testo di riforma.
E da evidenziare poi che, si sono per-
se una miriade di occasioni per riquali-



ficare il patrimonio immobiliare.
L'articolata normativa della legge n.
457 del 1978, che concedeva ai pro-
prietari la possibilita di sostituire I'esi-
stente tessuto urbano DEGRADATO
con interventi FINALIZZATI AL RISA-
NAMENTO, ALLA CONSERVAZIO-
NE, ALLA RICOSTRUZIONE AD UNA
MIGLIORE RAZIONALIZZAZIONE del
patrimonio edilizio, E RIMASTA INAT-
TUATA SALVO poche eccezioni.

| fondi ricevuti in occasione dei va-
ri eventi sismici sono stati sprecati in
iniziative non esaustive del problema
della concreta messa in sicurezza del
patrimonio edilizio pubblico e privato.
Per cercare di porre rimedio a tale ca-
otica situazione L'UPPI nel 1995 ebbe
I'idea del “"LIBRETTO FABBRICATO”
Una specie di registro, un documento
nel quale, PREVIO ACCURATO mo-
nitoraggio tecnico, si annotassero le
condizioni di salute del fabbricato, la
consistenza delle murature con par-
ticolare riguardo alla situazione del-
le strutture in cemento armato e alle
condizione dei servizi, con I'espres-
sa previsione di successive periodi-
che indagini allo scopo di verificare
la evoluzione o involuzione di tali ele-
menti onde poter tempestivamente e
preventivamente intervenire ad evita-
re crolli ed eventi luttuosi. Insomma
un facsimile del “bollino blu”.
Apparentemente cio costituisce in-
dubbiamente un costo per i proprieta-
ri ma ritengo che gli interventi preven-
tivi invece siano un risparmio rispetto
a quanto bisogna erogare in caso di
cedimento e/o crolli senza considerare
che la salvaguardia della vita umana
non ha prezzo.

Si richiedeva pero che parte delle spe-
se per la messa in sicurezza del pa-
trimonio edilizio dovessero ricadere
in parte sugli enti pubblici mediante
erogazioni di contributi ed esenzioni
fiscali, perché la tutela preventiva del-
la sicurezza e la salvaguardia dei fab-
bricati interessa la collettivita e non
solo i singoli utenti.

Tale iniziativa, che aveva avuto anche il
benestare delle istituzioni, fu poi affos-
sata dalla assurda opposizione di una
delle associazioni della proprieta che
vedeva in essa un ulteriore balzello
per i proprietari A VANTAGGIO DEl
PROFESSIONISTI che si sarebbero oc-
cupati del monitoraggi e delle proget-
tazioni degli interventi.

Allo stato, quindi, il libretto fabbricato
si ricorda solo in occasione di tragici
eventi come quelli recentemente veri-
ficatisi in molte citta.

Tale documento & stato perd oppor-
tunamente riesumato dalla legge di
riforma del condominio.

Infatti, come evidenziato dalla no-
stra organizzazione, il primo comma
dell’art. 1130 del cod. civ., nella nuova
versione e come emendata dal decre-
to di Destinazione ltalia, HA PREVISTO
L'OBBLIGO DELLAMMINISTARTORE
DEL CONDOMONIO DI ANNOTARE
ogni dato relativo alle condizioni di si-
curezza DELLE PARTI COMUNI DEGLI
EDIFICI.

Tale obbligo non pud essere adem-
piuto senza l'ausilio di un tecnico che
deve effettuare doverosamente un ac-
curato monitoraggio per rilevare even-
tuali discrasie nelle parti e servizi co-
muni.

E lapalissiano poi che, che in caso di
indagini negative, 'amm.re non puo
che sottoporre all'assemblea la delibe-
razione di opere che eliminino preven-
tivamente e tempestivamente le situa-
zioni di insicurezza ad evitare dannose
evoluzioni.

Orbene, recentemente ed opportuna-
mente € stata emanata la normativa re-
lativa all” “eco bonus” e “sisma bonus”
che da la possibilita ai proprietari di
mettere in sicurezza i beni con un note-
vole contributo da parte dello stato.
NON PERDIAMO ANCHE QUESTA
OCCASIONE.

Se tale iniziativa verra gestita con
oculatezza e serieta, in sinergia tra gli
operatori del settore ed istituzioni e
se, soprattutto, non scompariranno
le risorse previste dal legilsatore, si
potrebbe finalmente avere una inver-
sione di tendenza che potrebbe dare
anche un nuovo impulso alla attivita
edilizia che e VITALE per la ripresa
economica del nostro paese.

Mi auguro che anche i piccoli proprie-
tari e gli amministratori di condominio
comprendano l'importanza di tale op-
portunita perche la sicurezza e la qua-
lita dell’abitare sono diritti fondamen-
tali dell'umanita che tutti noi abbiamo
I'obbligo di salvaguardare.

Awv. Giacomo Carini
Presidente Onorario Uppi
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Dr. Jean-Claude
Mochet

Presidente Commis-
sione fiscale Uppi

IL FALLIMENTO DELLE POLITICHE EUROPEE
IN TEMA DI PROPRIETA IMMOBILIARE

Dr. Jean-Claude Mochet

Presidente Commissione fiscale Uppi

ziarie dell'Unione Europea hanno

modificato la composizione della
ricchezza delle famiglie italiane: in pre-
cedenza la maggior parte di questa
era costituita dalla casa di proprieta e,
in parte, dal risparmio privato. Oggi,
a causa dell'attuazione delle politiche
di austerita, che hanno come princi-
pio quello dell'aumento indiscriminato
della tassazione nell’ipotesi che tale
aumento consenta di ridurre il debito
pubblico, il valore dei beni immobili &
crollato, trascinato dall'impennata di
IMU e TASI a livello locale.
Il fallimento di tali politiche e sotto gli
occhi di tutti, non solo dal punto di vi-
sta del rilancio economico, sempre piu
solo un miraggio, ma anche dal punto
di vista dei conti dello Stato che, no-
nostante le tasse in Italia, secondo un
autorevole studio della Cgia di Mestre,
siano aumentate dell’80%, continuano
a non tornare: il debito dello Stato ita-
liano non solo sale, ma addirittura & in
accelerazione.
La realta & che, in un contesto di reces-
sione economica, come & quello in cui si
trova il nostro Paese, non & possibile ripa-
gare il debito pubblico, infatti, famiglie e
imprese sono esse stesse in difficolta nel
pagamento dei loro debiti privati.
In Italia, in meno di venti anni, la quota
di ricchezza nominale detenuta dal 90%
meno benestante della popolazione
si e ridotta dal 60 al 45%. Occorre in-
terrogarsi, in maniera chiara, sul sen-
so dell’attuazione di politiche, dettate
dall'Unione Europea, che non solo non
generano nessun beneficio, ma, addirit-
tura, danneggiano la nostra economia.
Da anni, I'FMI propone di allargare la
base imponibile e di ridurre il carico
fiscale sui redditi da lavoro e sugli utili,
tassando di pit i consumi (IVA), gli im-
mobili (IMU) e le ricchezze delle fami-
glie (tassa patrimoniale).
Alzare le cosiddette imposte indirette
non sarebbe una soluzione praticabile
per I'ltalia, che ha gia una delle aliquote
IVA piu alte al mondo (22% su oltre 1'80%
dei beni e servizi consumati) e una tassa-
zione sugli immobili superiore alla media
OCSE (1,5% contro 1% del PIL).
Le ricette dell’FMI furono applicate tra
la fine del 2011 e il 2013 prima dal go-

| e politiche economiche e finan-

verno Monti e poi dal governo Letta. In
quegli anni fu reintrodotta I'lMU sulle
prime case e inasprita quella sulle se-
conde. Il risultato fu che I'ltalia, anche
a causa di tali misure, entro in profonda
recessione, passando da una crescita di
poco superiore allo zero nel 2011 a una
contrazione del PIL del 2,5% nel 2012,
seguita da un -1,9% nel 2013 e da un
-0,4% nel 2014. La crisi del comparto
immobiliare, gia iniziata anni prima, si
& aggravata e, nel decennio 2008-2017,
la perdita dei posti di lavoro nel settore
edile ha sfiorato le 600.000 unita, con
il crollo del numero di occupati da 2 a
1,4 milioni. Lltalia & I'unica grande eco-
nomia europea a registrare ancora un
calo dei prezzi delle case, nonostante
queste abbiano gia perso mediamente
un quarto del loro valore lungo il de-
cennio, frutto anche di circa 57 miliar-
di di minori investimenti cumulati nel
comparto residenziale.

Non si puo quindi non essere d'accor-
do con quanto ha dichiarato il Ministro
dell'Economia Giovanni Tria in risposta
all’'ennesimo attaccato del Fondo Mo-
netario Internazionale che sostiene che
I'ltalia rappresenti un rischio per |'Euro-
pa: il vero rischio & proprio il FMI con le
sue politiche.

[l settore immobiliare, assieme all'indot-
to al quale fa riferimento, € in forte crisi
a causa della tassazione, che ha ormai
raggiunto livelli insostenibili e che ha
trasformato la proprieta immobiliare,
da piccolo salvadanaio degli italiani, a
fardello economico sempre piu difficile
da sopportare. Un alleggerimento di
tale imposizione e non, dunque, un suo
inasprimento, cosi come indicato dal
Fondo Monetario e dalla Commissione
Europea, consentirebbe a questo set-
tore di riacquistare spinta e di giovare
all'economia del Paese intero.

Per 'U.PPI. & piu che mai importante
che il legislatore italiano capisca che al
nostro paese serve una tassazione piu
sostenibile per gli italiani, piu snella e
trasparente, in particolare sulla casa,
che sia da trampolino di lancio per la
ripresa di importanti settori dell’econo-
mia, come il settore immobiliare.

Dott. Jean-Claude Mochet
Presidente Commissione fiscale Uppi



INADEMPIMENTO DI CONTRATTO
PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA
RISOLUZIONE O RECESSO?

on contratto preliminare di

compravendita il promissario

acquirente si impegnava ad
acquistare I'immobile che ne risul-
tava oggetto e versava una capar-
ra confirmatoria pari a un terzo del
prezzo; le parti fissavano la data per
la stipula del contratto definitivo en-
tro i successivi due mesi.
Scaduto detto termine, il promitten-
te venditore si vedeva pero costretto
a prorogarlo, avendo nel frattempo
scoperto che era conglobato nell’en-
te oggetto del contratto una parte di
pianerottolo, parte comune condo-
miniale.
Egli stesso, in precedenza, aveva ac-
quistato il bene in tali condizioni,
senza tuttavia che all’epoca di un
tanto se ne accorgesse né il suo dan-
te causa, né il notaio rogante.
Sta di fatto che, ora, il problema era
emerso e doveva essere risolto.
Poiché il possesso di tale porzione di
parte comune era pacifica e si pro-
traeva da oltre vent'anni, il promit-
tente venditore si vedeva costretto
ad avviare la causa nei confronti del
Condominio, avente quale oggetto
I'acquisto per usucapione.
Il promissario acquirente accettava di
attendere la conclusione della causa
che si prospettava potersi conclude-
re in tempi brevi stante appunto la
mancanza di contestazione da parte
del Condominio e, pertanto, fra le
parti interveniva una scrittura privata
con la quale le stesse prorogavano il
termine per la stipula del contratto di
compravendita all’esito della pratica.
Nel frattempo, il promissario acqui-
rente, con il consenso del promit-
tente venditore, prendeva possesso
dell'immobile per abitarvi insieme
alla sua famiglia.
La causa, tuttavia, si presentava piu
complessa di quanto preventivato
e, fra varie vicende, si protraeva per
oltre sei anni, per cui le parti pro-
rogavano ulteriormente il termine

Avv. Manuela Marinelli

per la stipula del contratto definitivo.
Gia di per sé, si trattava di un tem-
po troppo lungo per il promissario
acquirente il quale, avendo ottenuto
il mutuo bancario, non solo doveva
giustificare alla banca i motivi del
mancato acquisto, ma stava nel frat-
tempo pagando le rate del prestito.
Oltre a cio, la sentenza poi ottenuta
non si rivelava comunque sufficien-
te a risolvere la questione; infatti, il
promissario acquirente incaricava un
perito di fiducia al fine di verificare se
I'immobile fosse idoneo alla vendita;
nell’assolvere al proprio compito, il
professionista rilevava diverse impor-
tanti difformita fra la mappa catasta-
le e lo stato in natura dell'immobile;
difformita che avrebbero potuto cer-
tamente venir sanate, ma con aggra-
vio di costi e di tempi, che il promis-
sario acquirente non era disposto ad
accettare. Le difformita piu rilevanti
riguardavano diverse ubicazioni dei
muri interni e il disegno in mappa di
due finestre di fatto inesistenti.
Trovandosi I'immobile in territorio
nel quale vige il sistema tavolare,
va aggiunto che vi era un’ulteriore
difformita fra la mappa tavolare e
lo stato in natura; in sostanza, le
due mappe, tavolare e catastale, non
coincidevano né fra di loro, né con lo
stato in natura.

Per tali motivi, il bene risultava inven-
dibile. Non veniva effettuata un’inda-
gine in tal senso, ma si presume che
I'immobile non potesse nemmeno
ottenere il certificato di abitabilita.
Informato di un tanto il promittente
venditore, questi negava |'esistenza
di al cuna difformita, affermando anzi
che la mappa catastale era stata ag-
giornata immediatamente dopo |'e-
missione della sentenza dichiarativa
dell’avvenuto acquisto per usucapio-
ne della porzione di parte comune.
Cio, pero, non corrispondeva al vero,
come facilmente si desumeva dai
documenti depositati al Catasto.

UPPI
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A quel punto, il promissario acqui-
rente inviava al promittente vendito-
re la comunicazione di recesso dal
contratto preliminare di compraven-
dita, per inadempimento dell’altra
parte, adducendo che erano trascor-
si oltre 6 anni dalla firma del suddet-
to contratto, che le proroghe dei ter-
mini per la stipula del definitivo via
via concordate erano da imputarsi a
motivi non dipendenti dalla sua vo-
lonta, che comunqgue l'immobile non
era vendibile a causa delle difformi-
ta sostanziali riscontrate fra la map-
pa catastale e lo stato in natura e la
mappa tavolare e lo stato in natura.
Su tali basi, ai sensi dell’art. 1385, Il
comma, codice civile, con la comuni-
cazione del recesso, chiedeva il ver-
samento del doppio della caparra.

La giurisprudenza si & pronunciata
in materia di risoluzione contrattua-
le, specificando che il solo inadem-
pimento non é sufficiente, ma oc-
corre anche la “verifica circa la non
scarsa importanza prevista dall’art.
1455 cod. civ., dovendo il giudice
tenere conto dell’effettiva inciden-
za dell'inadempimento sul rapporto
contrattuale e verificare se, in consi-
derazione della mancata o ritardata
esecuzione della prestazione, sia da
escludere per la controparte |'utilita
del contratto alla stregua dell’eco-
nomia complessiva del medesimo”
(Cass. Civ. 13.01.2012 n. 409).

In sostanza, per poter legittimamen-
te esercitare il recesso, I'inadempi-
mento deve essere di non scarsa im-

portanza, con cio dando origine a
un’indagine da compiersi al fine di
vagliare il corretto utilizzo del diritto
di recesso, da effettuare in base ai
criteri adottati nel caso di risoluzione

per inadempimento di cui agli artico-
li 1453 e 1455 cod. civ.

Il quesito che in alcuni casi e sta-
to posto & se nel caso in cui parte
adempiente (ovvero parte non ina-
dempiente) sia il promissario acqui-
rente, come nel caso in esame, egli
abbia la possibilita di recedere ed
esigere il doppio della caparra ver-
sata, oppure di chiedere la risoluzio-
ne del contratto e il risacimento del
danno.

E una scelta che il soggetto deve
operare in autonomia. Si tratta infatti
di due rimedi diversi, fra loro alterna-
tivi e non cumulabili.

Sulla non cumulabilta della capar-
ra e del risacimento del danno si
e espressa Cass. Civ. 03.11.2017 n.
26206: la parte adempiente che ha
versato la caparra “ha diritto di rice-
vere la restituzione del doppio di es-
sa, con esclusione del diritto al risar-
cimento del danno cagionato dall'i-
nadempimento che ha giustificato il
recesso”.

Dovra dunque la parte adempiente
ben attentamente valutare |'opportu-
nita di agire nell'uno o nellaltro mo-
do, in particolare accertare se sussi-
stano i presupposti per ottenere un
risarcimento piu conveniente rispetto
al doppio della caparra e, sopratutto,
se la controparte inadempiente sia
un soggetto solvibile.

Per concludere, si puo dire che il ca-
SO preso in esame si e risolto pacifi-
camente fra le parti, con un accordo
conciliativo di buon senso ed evitan-
do il contenzioso.

Avv. Manuela Marinelli
Presidente UPPI Trieste




BONUS RISTRUTTURAZIONI:
VANNO COMUNICATI | DATI ALL' ENEA
Rag. Claudio Contini

sui lavori di ristrutturazione effettuati a partire dall’ anno 2018.

Per alcune tipologie di lavori che accedono alla detrazione del 50%
bisognera rispettare la scadenza di 90 giorni dal collaudo per l'invio dei
documenti. Per i lavori gia conclusi I'invio della comunicazione ENEA dovra
avvenire entro 90 giorni dal 21 novembre 2018, data dalla quale il sito e di-
sponibile agli utenti.

L'obbligo, introdotto dalla Legge di Bilancio 2018 e in vigore anche nel
2019, e rivolto soltanto ad alcune tipologie di lavori.

Sono stati pubblicati i dettagli tecnici e operativi sulla comunicazione
ENEA per il bonus ristrutturazioni 2018, e quello che ¢ chiaro e che I'adem-
pimento riguardera esclusivamente i lavori che comportano un risparmio
energetico.

Cosi come gia previsto per I'Ecobonus, al fine di beneficiare della detra-
zione fiscale pari al 50% delle spese sostenute, sara obbligatorio inviare
un’apposita comunicazione contenete i dettagli tecnici del lavoro effettua-
to.

L'obbligo di comunicazione ENEA dei lavori che danno diritto al bonus per
le ristrutturazioni edilizie & previsto per tutti i lavori ultimati a partire dal 1°
gennaio 2018.

Interessati dall'adempimento e dall’invio della documentazione saranno
quindi tutti i contribuenti che hanno sostenuto spese ammesse alla detra-
zione del 50% nel corso dell’anno, ma limitatamente a specifiche categorie
di lavori.

\
Estato pubblicato online il sito per I'invio della comunicazione ENEA

Cla&dio Contini

_




La trasmissione dei dati allENEA e obbligatoria per i seguenti interventi edilizi e
tecnologici:

UPPI

Componenti Tipo di intervento
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e riduzione della trasmittanza delle pareti verticali
che delimitano gli ambienti riscaldati dall’ ester-
no, dai vani freddi e dal terreno; ® riduzione delle
trasmittanze delle strutture opache orizzontali e
Strutture edilizie inclinate (coperture) che delimitano gli ambienti
riscaldati dall’'esterno e dai vani freddi; ® riduzione
della trasmittanza termica dei Pavimenti che deli-
mitano gli ambienti riscaldati dall’esterno, dai vani
freddi e dal terreno

¢ riduzione della trasmittanza dei serramenti com-
Infissi prensivi di infissi che delimitano gli ambienti ri-
scaldati dall’esterno e dai vani freddi

e installazione di collettori solari (solare termico)
per la produzione di acqua calda sanitaria e/o |l
riscaldamento degli ambienti; ® sostituzione di
generatori di calore con caldaie a condensazione
per il riscaldamento degli ambienti (con o senza
produzione di acqua calda sanitaria) o per la so-
la produzione di acqua calda per una pluralita di
utenze ed eventuale adeguamento dell'impianto;
e sostituzione di generatori con generatori di ca-
lore ad aria a condensazione ed eventuale ade-
Impianti guamento dell'impianto; ® pompe di calore per
tecnologici climatizzazione degli ambienti ed eventuale ade-
guamento dell'impianto; ® sistemi ibridi (caldaia
a condensazione e pompa di calore) ed eventuale
adeguamento dell'impianto; ® microcogeneratori
(Pe<50kWe); e scaldacqua a pompa di calore; ®
generatori di calore a biomassa; ® installazione
di sistemi di contabilizzazione del calore negli
impianti centralizzati per una pluralita di utenze;
e installazione di sistemi di termoregolazione e
building automation; e installazione di impianti
fotovoltaici

Elettrodomestici
2 (solo se colle-
gati ad un inter-
vento di recupe- e forni; e frigoriferi; ® lavastoviglie; ® piani cottura
ro del patrimonio | elettrici; ® lavasciuga; ® lavatrici

edilizio iniziato a
decorrere dal 1°
gennaio 2017)

Rag. Claudio Contini
Commercialista
Commissione Fiscale Nazionale UPPI



OPPONIBILITA E VINCOLI DEL CONTRATTO
DI LOCAZIONE NEGLI IMMOBILI ACQUISTATI
ALL'ASTA. CASISTICA E QUESTIONI

a le maggiori preoccupazioni di
| chi si determina ad acquistare un

immobile all'asta vi & senz'altro
quella di liberare il bene da coloro che
lo occupano.
E necessario, allora, al fine di evitare
un’incauta aggiudicazione, acquisire
prima di partecipare ad un'asta tutte le
informazioni utili per poter procedere
con tranquillita.
Uno degli accorgimenti da tenere ben
presente e verificare se nella relazione
di stima redatta dal perito del Tribuna-
le risulti I'esistenza di un contratto di
locazione precedentemente stipulato
dal debitore con un terzo e soprattutto
se tale contratto sia opponibile alla
procedura (quindi all'acquirente/ag-
giudicatario del bene).
In linea generale, la disciplina dei con-
flitti tra il diritto dell’acquirente del be-
ne pignorato e il diritto del locatario
che quel bene occupa & contenuta
nell’art. 2923 c.c. e si riassume nel bro-
cardo “emptio non tollit locatum” (la
compravendita non toglie la locazio-
ne)
Di sequito, i casi piu frequenti.
CONTRATTO DI LOCAZIONE CON
DATA CERTA ANTERIORE AL PI-
GNORAMENTO
Per il legislatore, I'acquirente dell'im-
mobile aggiudicato all’asta deve ri-
spettare le locazioni aventi data certa
anteriore alla trascrizione del pigno-
ramento, dovendosi intendere princi-
palmente per “data certa” la data di
registrazione del contratto. Pertanto,
in questi casi, occorrera rispettare la
durata del contratto sino alla sua sca-
denza, sulla base della disciplina appli-
cabile a quel tipo di contratto, ovvero:
sei anni per gli immobili locati ad uso
diverso da quello abitativo, elevati a
nove nel caso di attivita alberghiera,
mentre per locazioni abitative a cano-
ne libero la durata inderogabile sara
di quattro anni, ridotta a tre anni per
quelle a canone agevolato.

Avv. Pamela Franchini

Dato comune alle predette tipologie
é la rinnovazione tacita /proroga alla
prima scadenza, salvo la facolta del
locatore/acquirente/aggiudicatario di
recedere nelle ipotesi tassativamente
previste dalla legge.

Puo tuttavia accadere che il contrat-
to di locazione, nel momento in cui
I'immobile viene aggiudicato all’asta,
abbia gia consumato la sua durata
legale (rispettivamente anni 6 piu 6
di rinnovo alla prima scadenza, anni 9
+9, anni 4+4, anni 3+2 di proroga): in
questi casi la regola & che |'acquirente
sia tenuto a rispettare la locazione
esclusivamente per la durata corri-
spondente a quella stabilita per le
locazioni a tempo indeterminato, nei
limiti di tempo fissati dall’art. 1574 c.c.
e cioe:

1) se si tratta di case senza arreda-
mento di mobili o di locali per I'eser-
cizio di una professione, di un‘indu-
stria o di un commercio, per la durata
di un anno, salvi gli usi locali;

2) se si tratta di camere o di appar-
tamenti mobiliati, per la durata corri-
spondente all’'unita di tempo a cui &
commisurata la pigione;

3) se si tratta di cose mobili, per la
durata corrispondente all’unita di
tempo a cui € commisurato il corri-
spettivo;

4) se si tratta di mobili forniti dal lo-
catore per |'arredamento di un fondo
urbano, per la durata della locazione
del fondo stesso.

Le Sezioni Unite della Cassazione
(sent. 11830/2013) sono intervenute
sul punto affermando che a differenza
della rinnovazione e della proroga alla
prima scadenza contrattuale - che co-
stituiscono un effetto scaturente di-
rettamente dalla legge — per le rinno-
vazioni successive (quindi dalla secon-
da in poi) & necessario atto negoziale
di volonta e trova applicazione I'art.
560 c.p.c., secondo cui in mancanza
di espressa autorizzazione del Giudi-

Avv.
Pamela Franchini
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ce dell’esecuzione é vietato al debitore
(o al terzo custode) dare in locazione
I'immobile pignorato.

Cio significa che durante la pendenza
della procedura esecutiva, qualora la
durata legale della locazione sia spira-
ta, non si applica la rinnovazione/proro-
ga tacita del contratto.

CONTRATTO DI LOCAZIONE SEN-
ZA DATA CERTA MA CON DETEN-
ZIONE ANTERIORE AL PIGNORA-
MENTO

L'art. 2923 c.c. al comma 3 dispone: Se
la locazione non ha data certa, ma la
detenzione del conduttore é anteriore
al pignoramento della cosa locata, |'ac-
quirente non e tenuto a rispettare la
locazione che per la durata corrispon-
dente a quella stabilita per le locazioni
a tempo indeterminato.

In questi casi la legge consente al con-
duttore di dimostrare che deteneva
I'immobile gia prima del pignoramento
ma non deve trattarsi di detenzione
diversa dalla locazione, per cui non sa-
ranno opponibili all’aggiudicatario il
comodato, il precario oneroso a fini di
custodia, ecc.

La data certa anteriore puo essere pro-
vata dal conduttore anche in via pre-
suntiva con indizi gravi precisi e concor-
danti, fornendo ad esempio le quietan-
ze di pagamento dei canoni, i bollettini
di pagamento delle utenze intestati al
conduttore, il certificato di residenza
storico, informative dall'amministratore
condominiale, ecc.

In tali casi |'acquirente/aggiudicatario
sara tenuto a rispettare la locazione
esclusivamente per la durata corrispon-
dente a quella gia indicata per le loca-
zioni a tempo indeterminato ai sensi
del predetto art. 1754 c.c.

Qualora, invece, il conduttore non riu-
scisse a dimostrare la data certa ante-
riore, I'acquirente/aggiudicatario potra
procedere senza limiti di tempo alla
immediata liberazione del bene.
CONTRATTO DI LOCAZIONE CON
DURATA ULTRANOVENNALE

Con riferimento alle locazioni di durata
ultranovennale, la legge prescrive che
trattandosi di atti eccedenti |'ordinaria
amministrazione, gli stessi vadano tra-
scritte nei registri immobiliari (art. 2643
n.8 c.c.).

Ne consegue che la mancanza della
prescritta formalita non consentira al
conduttore di opporre all’acquirente/
aggiudicatario la locazione sino alla
scadenza pattuita, ma solo nei limiti di
un novennio dall'inizio della locazione
stessa. Tuttavia, perché si abbia tale e
pur ridotta durata, & sempre necessario
che il contratto di locazione (seppure
non trascritto) abbia data certa anterio-
re al pignoramento.

CONTRATTO DI LOCAZIONE A CA-
NONE "VILE"

Alla regola che impone il rispetto delle
locazioni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, fa eccezione I'art. 2923
c.c., comma 3: In ogni caso l'acquirente
non é tenuto a rispettare la locazione
qualora il prezzo convenuto sia inferio-
re di un terzo al giusto prezzo o a quel-
lo risultante da precedenti locazioni.
Ratio legis della norma e scoraggiare
possibili accordi tra il debitore e terzi
tesi a stipulare contratti di locazione
ad un canone particolarmente basso
in danno dei creditori e del futuro ac-
quirente, oltre a temperare |'obbligo
dell’aggiudicatario di sopportare una
locazione anteriore al pignoramento
con una rendita fondiaria almeno ade-
guata al valore d'uso del bene.

In questi casi la legge riserva all’aggiu-
dicatario il potere di agire in giudizio
per ottenere una sentenza che accerti
i fatti costitutivi della sua pretesa (la
prova della vilta del canone) e quindi
per ritenersi legittimamente liberato
dall'obbligo di rispettare la locazione in
essere.

CONTRATTO DI LOCAZIONE AUTO-
RIZZATO DAL GIUDICE

Un ultimo profilo riguarda la possibilita
per il Giudice dell’esecuzione di auto-
rizzare le locazioni in pendenza della
procedura esecutiva.

In simili ipotesi le locazioni stipulate

avranno una durata naturalmente con-
tenuta nei limiti dell’esecuzione stessa,
in quanto attuative di un’amministrazio-
ne processuale del bene.
Ne consegue che non essendo assimi-
labili a contratti di locazione aventi data
certa anteriore non saranno mai op-
ponibili all'aggiudicatario e quindi non
soprawvivono alla vendita.

Awv. Pamela Franchini


https://www.brocardi.it/dizionario/1474.html

L'INQUILINO E AUTORIZZATO ALLA
SOSPENSIONE DEL PAGAMENTO DEL CANONE
DI LOCAZIONE SOLO QUALORA L'IMMOBILE
LOCATO SIA COMPLETAMENTE INUTILIZZABILE.

Avv. Andrea Pangrazi
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onformandosi a principi giu-

risprudenziali ormai consoli-

dati il Tribunale di Ancona ha
recentemente sancito che, qualora
il conduttore lamenti |'esistenza di
vizi dell'immobile locato, questi non
puo sospendere completamente la
prestazione di cui al pagamento dei
canoni di locazione, ne procedere
a una "autoriduzione” dell'impor-
to degli stessi; il Got dott.ssa Nadia
Mencarelli, infatti, con ordinanza del
28.11.2018 a scioglimento di riserva
assunta in sede di udienza di convali-
da, rilevava:

che, a norma dell’art. 665 c.p.c. I'or-
dinanza di rilascio dell'immobile puo
essere concessa quando |'opposizio-
ne dell’intimato si basi su eccezione
non fondata su prova scritta, salvo
che non sussistano gravi motivi che
ne impediscano I'emanazione;

che, nel caso di specie, I"'opposizione
del conduttore non appare fondata
su prova scritta, atteso che:

il mancato pagamento dei canoni in-
timati, alla data di notifica della inti-
mazione, cosi come della udienza di
comparizione, non é contestato;

nelle locazioni ad uso abitativo trova
applicazione I'art. 5 della L. 392/78,
ai sensi del quale il mancato paga-
mento del canone, decorsi venti
giorni dalla scadenza, costituisce
motivo di risoluzione del contratto ai
sensi dell’art. 1455 c.c.;

il conduttore ha giustificato la sua
morosita adducendo la sussistenza
di vizi e difetti , tali da ridurre note-
volmente I'uso del bene locato;

che, in proposito, la Suprema Cor-
te ha precisato come “ I'exceptio

non rite adimpleti contractus, di cui
all’art. 1460 c.c., postula la propor-
zionalita tra i rispettivi inadempi-
menti, da valutare non in rapporto
alla rappresentazione soggettiva che
le parti se ne facciano, ma in rela-
zione all'oggettiva proporzione de-
gli inadempimenti stessi, riguardata
con riferimento all'intero equilibrio
del contratto ed alla buona fede; ne
consegue che il conduttore, qualora
abbia continuato a godere dell’im-
mobile, per quanto lo stesso presen-
tasse vizi, non poteva sospendere
l'intera sua prestazione consistente
nel pagamento del canone di loca-
zione, perché cosi sarebbe mancata
la proporzionalita tra i rispettivi ina-
dempimenti, potendo giustificarsi
soltanto una riduzione del canone
proporzionata all’entita del mancato
godimento, applicandosi, per ana-
logia, i principi dettati dall’art. 1584
c.c.”

( Cass. Civ. 1032/2013);

che, nella specie, facendo applica-
zione del superiore principio, deve
ritenersi come il protratto omesso
versamento dei canoni da parte del
conduttore, a fronte del godimento
(sia pur in ipotesi ridotto) del bene,
abbia influito sull’equilibrio sinallag-
matico in rapporto all'interesse per-
seguito da ciascuna parte, poiché
tale interesse é stato del tutto cadu-
cato per il locatore (attesa la totale
sospensione nel pagamento dei ca-
noni locatizi), mentre il conduttore,
pur sempre rimasto nel godimen-
to dell'immobile locato, ha di fatto
continuato ad utilizzarlo per il fine
pattuito perseguendone comunque
un’utilita;

Awv.
Andrea Pangrazi
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che, inoltre, il conduttore non ha for-
nito, allo stato, l'ulteriore prova della
totale impossibilita di fruire dell’im-

mobile locato, unico presupposto

che, in ipotesi, avrebbe potuto, qua-
lora provato, giustificare la sospen-
sione integrale dal pagamento dei
canoni di locazione;

che, al contrario, la dichiarata volonta
del conduttore di restare in possesso
dell’immobile locato, anche rappre-
sentandone l'inadeguatezza a causa
dell’inerzia del locatore con riguar-
do alle opere di manutenzione sullo
stesso incombenti, consente di pre-
sumere che il conduttore sia messo
nelle condizioni di utilizzare I'immo-
bile (seppur in modo ridotto) poiché
diversamente non si ravviserebbe la
ragione dell'opposizione all’ordinan-
za di rilascio, mentre il pagamento
della somma di € 700,00, a titolo
di canone autoridotto, é stata solo
successiva alla notifica dello sfratto,
come tale inidonea a paralizzare |'a-
zione promossa dal locatore;

che gli artt. 1578 e 1581 c.c. non au-
torizzano il conduttore ad omettere
il pagamento del canone ma solo a
chiedere la risoluzione del contratto
o la riduzione del corrispettivo, salvo
il risarcimento del danno, ma questo
e stato fatto solo dopo la notifica del-
lo sfratto per morosita;

ritenuto inoltre che non possano con-
siderarsi “ gravi motivi in contrario
“, ex art. 665 c.p.c., le condizioni di
precarieta economica del conduttore
considerato che queste, ove insorte
successivamente alla stipula del con-
tratto e provate, tutt’al piu, potreb-
bero rappresentare un grave motivo
di recesso o legittimare la domanda
di risoluzione per eccessiva onerosita
o la richiesta del termine di grazia;

ritenuto, pertanto che debba essere
accolta l'istanza di emissione dell’or-
dinanza di rilascio e, previo esperi-
mento della mediazione obbligatoria
ex D.lgs. 28/2010, disposto il muta-
mento del rito

ritenuto che, comparate le esigenze
del locatore con quelle del condut-
tore, considerati i motivi del rilascio,
quali emergenti dalle allegazioni
delle parti e dalla documentazione
allo stato versata in giudizio paia
congruo fissare la data del rilascio al
18.02.2019;

PQ.M.

Visti gli artt. 665, 667-426 c.p.c. e D.I-
gs. 28/2010

Ordina al conduttore
di rilasciare libero da persone e cose,
a favore del locatore ------------—----
I'immobile sito in , Via
------- , concesso in locazione in forza
del contratto registrato in data --------
—————————— , con riserva al giudizio di me-
rito delle eccezioni del convenuto;

fissa per |'esecuzione del rilascio la
data del 18.02.2019;

(omissis)
Si comunichi.

Viene pertanto ancora una volta riba-
dito e precisato come al conduttore
non sia consentito di astenersi dal
versare il canone di locazione, ovve-
ro di ridurlo unilateralmente, nei casi
in cui si verifichi una riduzione o una
diminuzione nel godimento del bene;
cido anche quando si assume che tale
evento sia ricollegabile al fatto del
locatore, atteso che la sospensione
totale o parziale dell’adempimen-
to dell'obbligazione del conduttore
& legittima soltanto qualora venga
completamente a mancare la con-
troprestazione da parte del locatore,
costituendo altrimenti un’alterazione
del sinallagma contrattuale che de-
termina uno squilibrio tra le presta-
zioni delle parti.

Awv. Andrea Pangrazi



INADEMPIMENTO DEL CONTRATTO
PRELIMINARE DI VENDITA E CONDIZIONE
SOSPENSIVA UNILATERALE

Avv. Gaetano Fabio Fiamma
Avv. Claudia Carmen Caruso
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hi intende vendere e/o acquista-

re una casa si rivolge ad un’agen-

zia immobiliare e molto spesso
a tal fine viene sottoscritta una propo-
sta di acquisto, che se seguita da una
conforme accettazione, da luogo ad
un contratto preliminare di vendita,
che comporta da un lato |'obbligo del
promissario acquirente di acquistare e
dall'altro I'obbligo del promissario ven-
ditore di vendere al prezzo stabilito.
L'agenzia immobiliare per consolidata
giurisprudenza ha il diritto a ricevere la
prowvigione per |'attivita di intermedia-
zione svolta allorquando il suo operato
incide sulla conclusione del contratto. A
tal proposito l'incontro della proposto
di acquisto con una conforme accetta-
zione da diritto all'agenzia immobiliare
alla prowvigione, anche se la vendita
mediante rogito notarile non si verifi-
chera.
Sono numerose le controversie giudi-
ziarie finalizzate ad ottenere la risoluzio-
ne del contratto preliminare di vendita
per inadempimento, riconducibile indi-
rettamente o direttamente alla manca-
ta concessione del mutuo richiesto alla
banca.
Nell'ambito di un giudizio promosso
dal promittente venditore per ottenere,
tra le altre cose, dal Tribunale di Catania
la risoluzione per grave inadempimen-
to del contratto preliminare di compra-
vendita, concluso con l'intermediazio-
ne dell'agenzia immobiliare mediante
proposta e conforme accettazione, il
promissario acquirente si & difeso so-
stenendo che la conclusione del con-
tratto definitivo fosse subordinato alla
concessione del mutuo a favore della
parte convenuta.
Secondo quanto esplicato in compar-
sa di risposta, il contratto non sarebbe
stato efficace in quanto sottoposto alla
condizione della concessione del mu-
tuo. Conseguentemente, parte con-
venuta asseriva di non dovere nulla a
parte attrice in quanto non sussisteva
inadempimento a lei ascrivibile bensi
semplicemente il contratto non aveva
prodotto i suoi effetti e mai li avrebbe

potuti produrre per il mancato avvera-
mento della condizione sospensiva.

A sostegno della propria posizione, par-
te convenuta dichiarava che la conces-
sione del mutuo costituiva condizione
sospensiva unilaterale e implicita, la cui
ammissibilita & anche contemplata dal-
la Corte di Cassazione nella pronuncia
n. 3741/2013, secondo la quale la condi-
zione unilaterale, anche se non stipulata
espressamente, pud emergere implici-
tamente, come corollario indefettibile
dello scopo che la parti si propongono,
allorquando la sua determinazione, pre-
vista nell'interesse di un unico contraen-
te promani da una corretta valutazione
dell’intero rapporto negoziale.

La parte attrice ha rilevato che il riferi-
mento al pagamento di una parte del
prezzo pattuito con l'intervento di un
istituto mutuante, non puo di certo es-
sere interpretato oggettivamente come
indice di una volonta di inserire una
condizione sospensiva, atteso che le
parti si sono limitate soltanto ad indica-
re una modalita di pagamento.

In particolare, la parte attrice ha soste-
nuto di non aver manifestato né in ma-
niera implicita né tanto meno esplicita
la volonta di subordinare la vendita del
proprio immobile alla concessione del
mutuo.

Specifica, inoltre, che la mancata con-
cessione del mutuo e dipeso dalla
mancanza dei requisiti soggettivi del
promissario acquirente e non di certo
dalle sopravvenute condizioni per 'ero-
gazione di mutui da parte degli istituti
di credito.

Di conseguenza, la condotta posta in
essere dalla parte convenuta configu-
ra una chiara ipotesi di responsabilita
contrattuale con conseguente diritto
del promittente venditore di ottenere il
risarcimento di tutti i danni subiti, in ap-
plicazione delle norme di legge.
L'elaborazione giurisprudenziale ha am-
messo, con |'avallo della Suprema Cor-
te che |'efficacia del contratto possa es-
sere subordinata a un evento futuro ed
incerto anche nell'interesse di una sola
delle parti.

Avv.
Claudia Carmen
Caruso

Avv,
Gaetano Fabio
Fiamma
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Tuttavia, cid deve comunque, e anzi
specialmente, essere oggetto di con-
trattazione tra le parti. Si legge infatti in
Cassazione n. 5692/2012: “le parti, nella
loro autonomia contrattuale, possono
pattuire una condizione sospensiva o
risolutivo nell'interesse esclusivo di uno
soltanto dei contraenti occorrendo al ri-
guardo un’espressa clausola o, quanto
meno, una serie di elementi, idonei ad
indurre il convincimento che si tratti di
una condizione alla quale l'altra parte
non abbia alcun interesse”,

E evidente infatti come la condizione
posta nell'interesse di una sola parte (la
quale, peraltro, potrebbe decidere an-
che di avvalersene o meno) aggravi la
posizione contrattuale dell’altra parte.
Nel nostro caso I'unico riferimento al
mutuo & contenuto alla clausola con-
trassegnata con la lettera g (che preve-
de che il pagamento di una parte del
prezzo con l'intervento di un istituto
mutuante scelto dal proponente anche
previa garanzia ipotecaria concessa)
del modello prestampato predisposto
dall'agenzia immobiliare.

Il Tribunale di Catania nella sentenza n.
2276/18, dando ragione al promittente
venditore (associato dell’'lUPPI di Cata-
nia) ha rilevato anche |'assenza di altri
elementi della proposta di acquisto im-
mobiliare che accennino a qualsivoglia
soggezione alla concessione del mutuo
né sono state aggiunte postille frutto
della contrattazione di quelle parti spe-
cifiche, tali da personalizzare il rego-
lamento contrattuale adattandolo alle
peculiari esigenze delle parti contraenti.
Di conseguenza la clausola g costituisce
articolato della voce " Prezzo di acqui-
sto offerto e condizioni di pagamento” .
Il Tribunale di Catania annuncia che
“Quella che costituisce una mera moda-
lita di pagamento non pud trasformarsi
in una condizione, per di piu unilatera-
le ed implicita, cui sottoporre |'efficacia
dell'intero contratto, violandosi altri-
menti gravemente |',autonomia contrat-
tuale dell’altro contraente che legittima-
mente si sarebbe potuto sottrarre a una
pattuizione tanto gravosa.

Non emerge, dunque, né dal testo del
contratto preliminare, ne aliunde la con-
corde volonta delle parti di sospendere
I'efficacia della compravendita al verifi-
carsi di una siffatta condizione, quale as-
serita da parte convenuta.

La mancata stipula del contratto defini-
tivo costituisce pertanto inadempimen-
to contrattuale e in quanto tale, confe-
risce il diritto al risarcimento del danno
per la parte adempiente. In ossequio
al disposto dell’art.1385 terzo comma
e alla sua interpretazione a opera della
Suprema Corte il promittente venditore
non inadempiente che abbia ricevuto la
caparra & legittimato a ritenerla a titolo
di acconto agendo in giudizio per il rico-
noscimento del maggior danno.
Rispetto alla liquidazione di tale danno
da inadempimento occorro tenere con-
to di due profili. Il primo profilo attiene
al cosiddetto danno da incommercia-
bilita, ampiamente riconosciuto dalla
Suprema Corte, nel pregiudizio subito
dalla parte promittente venditrice non
inadempiente per il vincolo cui ha pre-
stato fede e che gli ha impedito di tra-
sferire ad altri I'immobile.

Tuttavia non & possibile ricondurre alla
parte inadempiente l'intero pregiudi-
zio per tutto il periodo in cui I'immobi-
le sia rimasto invenduto, bensi solo per
quello della vigenza del preliminare, e
in quest’arco di tempo il danno non ne-
cessita di prova. Invero, la Cass. civile,
sez, Il, 31/05/2017, n. 13792 ha affermato
che: “in tema di preliminare di vendita
immobiliare, al promittente venditore
che agisca per la risoluzione del contrat-
to e per il risarcimento del danno per il
caso di inadempimento del proinissario
acquirente deve essere liquidato il pre-
giudizio per la sostanziale incommercia-
bilita del bene nella vigenza del prelimi-
nare, la cui sussistenza € “in re ipsa” e
non necessita di prova”

Quanto al secondo profilo, afferiscono
al danno patito da parte attrice le spese
sostenute per causa del preliminare.
Pertanto, il Tribunale di Catania ha ac-
colto interamente le richieste della par-
te attrice, dichiarando risolto per ina-
dempimento il contratto preliminare di
vendita condanno la parte convenuta al
risarcimento dei danni e alle spese legali.

Awv. Claudia Carmen Caruso
Avv. Gaetano Fabio Fiamma



LA VALORIZZAZIONE DEL PATRIMONIO

IMMOBILIARE

a legge 28 maggio 2007 n. 68 prevede

la soppressione del Permesso di Sog-

giorno per turismo e l'iscrizione ana-
grafica dei discendenti di cittadini italiani
per nascita.

In questi ultimi tempi si & incrementato il
fenomeno di cittadini brasiliani di origine
italiana che chiedono la residenza nel no-
stro territorio e che, proprio per le agevo-
lazioni previste in questi casi dalla legge
citata in apertura, usufruiscono di un per-
corso privilegiato per ottenere la cittadi-
nanza italiana.

Al fine di accrescere la valorizzazione del
nostro patrimonio immobiliare, abbiamo
voluto, come Uppi, stipulare un accordo
con uno studio legale dello stato del Bra-
sile che ci ha consentito di mettere in piedi
un canale privilegiato di collegamento per
farci avere, in modo facile e veloce, le cer-
tificazioni originarie necessarie a correda-

BOLLO

Al Signor Sindzco del
Camune di FOLIGND

Oggette: stanza di riconoscimento della cittadinanza iealizog Wee sanguinis

IFla sottogerittoia

MNato/a a ... il...

Rag. Giuseppina Balducci

re la pratica di cittadinanza iure sanguinis.

Tutto cio favorisce I'ingresso, nel tessuto
economico della nostra citta, di un patri-
monio finanziario che, tra affitti, utenze,
spese personali, si aggira intorno a 10mila
euro I'anno per ogni cittadino brasiliano
che intenda ottenere la cittadinanza italia-
na.

Di conseguenza abbiamo nuovi contratti
di locazione, per di piu con persone che
sono referenziate per essere fedeli fre-
quentatrici dello studio legale brasiliano
incaricato allo svolgimento della pratica.

Acquisita tutta la documentazione, |'Uppi
di Foligno - dopo aver anche controllato
che non manchi, soprattutto, in quanto in-
dispensabile, la cosiddetta Dichiarazione
di presenza (che il richiedente la cittadi-
nanza italiana deve presentare in Questu-
ra, entro otto giorni dalla sua provenienza,
al fine di attestare, come pre-
vede la legge, che sia “atter-
rato”, in uno dei paesi dell’a-
rea Schengen) — provvede ad
allegarla all’apposita “Istanza
di riconoscimento della citta-
dinanza italiana iure sangui-

stato sivile ..

in via

e, - TESIdEME 2 FOLIGNG

nis”" e a presentarla, con gli

CIAAINDIA w.oevicveca e e

stessi interessati, in Comune.

CHIEDE

Il riconoscimento dolfa cittadinanza italiana “wre sanguinis * quale discendente di cittadino/a italianc/a ai
sensi della Circolare def Ministaro dell'intama in data 08.04.1991 n, K28.1 ¢ dell'articolo 1. legge 05.02.1992

n 9,
A tale fine allega:

| | alto di nascita dell'ascendente italiana ...

[z L0 RPN | ISR

I eentificato rilaseiato dal'autarith compstente attestante la non avvenula naluralizzazione;

|_| alto di matrimonio delfascendente italiano;
| | atte di morte dell'ascendente italiano;

| fattodinaseitadi  ..oviieriinnn ceonat@a il

|| atte di matrimenio di ... cea@wvenutodl L a

| | atto di nascita df

I_| atto di matrimonio di s dvvenuto il L.
| .| slto di nascita di A1 I LU | S
| afto di maimoniodi ..o, .. avvenuto il ..

| | atte di nascitadi....... nalea

1 | atte di matrimeonio di . Lavvanutg il

|_| il proprio atte di nascila;

Si dichiara che le autarita cansolare italiana competente al tilascio dell'attestaziene di non rinuncia alla

cittadinanza song

L'Uppi di Foligno si & pertanto
attrezzato per fornire un ser-
vizio completo di assistenza,
con grande soddisfazione dei
proprietari i quali, da un lato,
ricevono una giusta remune-
razione per le proprieta loca-
te e, dall'altro, sono garantiti
sulla tenuta ottimale degli im-
mobili da parte dei condutto-
ri, per avere gli stessi ricevuto,
dall'ufficio legale con cui sono
in contatto in Brasile, informa-
zioni, istruzioni e raccoman-
dazioni.

Nel casa venga riconosciula la ¢iltadinanza italiana, il settescritto chiede inoltre che vengano traseritti nal

registri dello stato civile 1seguentiatti ...

che si allegano alla presente islanza.

FOlGRO ovreerevca oo

Firma ..o

Rag. Giuseppina Balducdi,

UPPI

nazionale

Rag. Giuseppina
Balducci



con il patrocinio di
Consiglio Regionale
della Calabria
Citta Metropolitana di
Reggio Calabria
ANCI Calabria
ANACI - ANIA - CO-
NIA - ANCE

Ordine degli Ingegneri
di Reggio Calabria

Collegio Provinciale
Geometri e Geometri
Laureati
di Reggio Calabria

Ordine degli
Avvocati di Reggio
Calabria
In collaborazione con
Ordine degli
Architetti
Pianificatori
Paesaggisti
Conservatori
Provincia di
Reggio Calabria

La partecipazione al
convegno da diritto a:
2 crediti formativi
per gli iscritti al Colle-
gio Geometri e Geo-
metri Laureati, 2 crediti
formativi per gli iscritti
all'Ordine degli Avvo-
cati, 3 crediti formativi
per gli iscritti all'Ordine
degli Architetti, Piani-
ficatori, Paesaggisti e
Conservatori, 3 crediti
formativi per gli iscritti
all'Ordine degli Inge-
gneri

Segreteria Organizza-

tiva: UPPI — Federpro-

prieta Reggio Calabria
Via G. Tagliavia, 9

- 89128 Reggio Cal. -
Tel. 0965/20501

e-mail: uppi.rc@alice.
it — www.uppirc.it

REGGIO CALABRIA

La doppia conformita edilizia
ed urbanistica

(Art. 36 DPR 06.06.2001 n. 380)
Nuove opportunita

e proposte per la definizione
delle irregolarita Edilizie

Convegno Nazionale
31 maggio 2019
ore 16,00
Sala Convegni
Palazzo Corrado Alvaro
Piazza Italia — Reggio Calabria

Larticolo 36 del DPR 6 giugno 2001 n. 380,
che ha recepito I'art. 13 della legge 28 febbra-
io 1985, n. 47, sul condono edilizio, disciplina
I'accertamento di conformita, al comma 1,
ha stabilito che in caso di interventi realizzati
in assenza di permesso di costruire, o di dif-
formita da esso, ovvero di denuncia di inizio
attivita, il permesso in sanatoria possa essere
ottenuto se l'intervento risulti conforme alla
disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia
al momento della realizzazione dello stesso,
sia al momento della presentazione della do-
manda. Pone quindi una doppia conformita
ingiustificata per la tutela dell’ambiente e del
territorio per cui non determina alcun effetto
positivo mentre produce una negativa per-
manenza di irregolarita.

Permane ad oggi il carattere di incongruita
generato dalla norma, che non consente la
regolarizzazione dell'opera originariamente
realizzata. E' pil che mai attuale l'interesse
dei proprietari di immobili originariamente
abusivi. ma attualmente sanabili, ed ancor piu
dalle stesse Amministrazioni, di giungere ad
una modifica dell’art. 36 che faccia leva sui
principi di ragionevolezza, proporzionalita ed
efficacia dell’azione amministrativa.

Obiettivo del convegno & dunque quello di
affrontare tale argomentazione, nell’ottica di
sensibilizzare tutti i soggetti coinvolti (

ANCI, proprietari immobiliari, amministra-
zioni locali, operatori professionali), al fine di
individuare possibili percorsi legislativi che
possano consentire di regolarizzare quelle
irregolarita edilizie che continuano a rendere
impossibile, non solo ogni commercializza-
zione dell'immobile, ma che non consentono
I"acquisizione di alcun incentivo per le agevo-
lazioni fiscali. E quindi non solo si avvierebbe
una rigenerazione urbana ma anche nuove
opportunita per la riqualificazione energetica
e sis mica del patrimonio immobiliare

Nel corso del convegno verra presentato il
progetto UPPI- Federproprieta da propor-
re all’Amministrazione comunale di Reggio
Calabria per giungere nel pit breve tempo
possibile alla conclusione dell'istruttoria e
quindi alla definizione delle domande di SA-
NATORIA EDILIZIA presentate. A tal fine si
rende necessario creare una STRUTTURA DI
SUPPORTO TECNICO al Settore Pianificazio-
ne Territoriale competente alla gestione del
condono edilizio, formata da professionisti
esterni (Ingegneri, architetti e geometri), per
I'occasione appositamente selezionati.

PROGRAMMA

ore 15,30
registrazione dei partecipanti

ore 15,45 Apertura dei lavori
Moderatore Demetrio Naccari Carlizzi

ore 16,00 Saluti Istituzionali
Nicola Irto - Presidente Consiglio
Regionale della Calabria
Gabriele Bruyére - Presidente nazionale
UPPI
Massimo Anderson - Presidente
nazionale Federproprieta
Gaetano Mulonia - Vice Presidente
nazionale ANACI
Giuseppe Basile - Responsabile CONIA
Citta Metropolitana di RC
Presidenti Ordini Professionali
G. Violi — De Caridi - V. Battaglia — UPPI
Reggio Calabria

ore 16,30 Interventi
Giovanni Varotto - Luisa Marabelli -
Commissione Urbanistica nazionale UPPI
— "Le ragioni storiche del condono
edilizio e le opportunita di rigenerazione”

Jean Claude Mochet — Presidente Com-
missione Fiscale nazionale UPPI
“La tassazione degli immobili da sanare”

Nadia Restivo — Componente Commis-
sione Urbanistica Nazionale UPPI

“La doppia conformita edilizia ed
urbanistica ex art. 36 DPR n. 380/2001"

Francesco Siclari — Presidente Ance Reg-
gio Calabria - “La riqualificazione urbana
per il rilancio dell’attivita edilizia”

Filippo Leonardo — Presidente | Sezione
Corte d'Appello “L'evoluzione della
normativa sull’abusivismo edilizio”

G. Violi - V. Battaglia — M. Cosentini
Presentazione progetto “Esame e
definizione domande di sanatoria edilizia”

ore 18,30 Conclusioni
Giuseppe Falcomata — Sindaco Citta
Metropolitana di Reggio Calabria




